Aschaffenburg — Stadtmitte

Modernes Leben — mit der Innenstadt zu Fufden
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Herzlich willkommen zu einer besonderen Gelegenheit: Diese grof3ziigige
Etagenwohnung mit ca. 139,15 m2 Wohnflache verbindet ein modernes Wohnambiente
mit gehobener Ausstattung in bevorzugter Lage. Sie befindet sich in einem gepflegten
Wohn- und Geschéaftshaus, welches 2010 kernsaniert und mit viel Wert auf hochwertige
Materialien sowie durchdachte Raumaufteilung konzipiert wurde.

Die Wohnung beeindruckt schon beim Betreten mit lichtdurchfluteten Raumen, klarem
Grundriss und modernem Komfort. Das zentrale Herzstlick bildet der grof3zligig
geschnittene Wohn- und Essbereich, der mit edlem Parkettboden ausgelegt ist und eine
offene sowie kommunikative Atmosphare schafft. Zusatzlich steht ein nach innen
ausgerichteter Balkon zur Verfiigung, welcher zusétzlichen Freiraum im Freien bietet.

Die gehobene Ausstattung setzt sich in der &ufRerst hochwertigen Kiche fort. Diese ist
sehr gut ausgestattet und bietet ausreichend Platz zum Kochen und Verweilen. Drei
hervorragend geschnittene Schlafzimmer eréffnen vielféaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ob
Familienleben, Homeoffice oder Gastezimmer, hier finden personliche Bedurfnisse Raum
zur Entfaltung.

Das Angebot umfasst zudem zwei gepflegte Badezimmer: Eines ist mit einer Badewanne
sowie Dusche ausgestattet, wahrend das zweite Bad als Gaste-WC mit zuséatzlicher
Dusche konzipiert wurde. Beide Bader entsprechen dem gehobenen
Ausstattungsstandard und sorgen fiir hohen Wohnkomfort. Der Flur ist gro3zugig
gestaltet und bietet praktische Stellflachen fir Garderobe und mehr.

Neben dem hochwertigen Parkett sorgen die Iso-Kunststoffenster aus dem Baujahr 2010
flr optimale Warmedammung und hervorragende Lichtverhéltnisse in samtlichen
Raumen. Die Zentralheizung gewahrleistet auch in kalteren Monaten ein angenehmes
Wohnklima und effiziente Energienutzung.

Die Umgebung der Wohnung Uberzeugt durch eine gut entwickelte Infrastruktur:
Gastronomie, Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte und Freizeitmoglichkeiten befinden
sich in direkter Nahe. Gleichzeitig profitieren Sie von einer ansprechenden Wohngegend
mit kurzen Wegen ins Grune sowie zu kulturellen Sehenswurdigkeiten der Stadt.

Sie haben Interesse diese vielversprechende Wohnung mit viel Potenzial und Charme
besser kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf lhre




Kontaktaufnahme!
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+ hochwertige Einbaukiiche inkludiert
+ Balkon

+ Parkettboden

+ Iso-Kunststoffenster von 2010

+ Zentralheizung

+ lichtdurchflutet

+ moderne Aufteilung

uvm.

*




P07 07 207 000070707077

Die Sandgasse gehdrt zu den attraktivsten Adressen in der Aschaffenburger Innenstadt.
Als historische Handelsstrafl3e und heutige Ful3gangerzone verbindet sie Tradition mit
urbanem Lebensgefiihl. Nur wenige Schritte von Altstadt, Schloss Johannisburg und
RoRmarkt entfernt, genief3en Sie hier die Vorzige einer zentralen und lebendigen Lage.

Zahlreiche Einzelhandelsgeschéafte, Cafés, Restaurants und das vielfach ausgezeichnete
Programmkino ,Casino” pragen die Gasse und schaffen ein abwechslungsreiches
Umfeld. Die Werbegemeinschaft Sandgasse sorgt zudem regelmaRig fur
Veranstaltungen und eine stimmungsvolle Atmosphére.

Dank der direkten Innenstadtlage sind Einkaufsmadglichkeiten, kulturelle Einrichtungen
sowie Banken und Dienstleister fu3laufig erreichbar. Der Hauptbahnhof, Bushaltestellen
und Parkhauser befinden sich in unmittelbarer Nahe, sodass auch die Anbindung an den
Nah- und Fernverkehr ideal ist.

Die Sandgasse bietet somit ein urbanes Wohn- und Geschaftsumfeld mit besonderem
Flair — lebendig, zentral und mit der Altstadt sprichwértlich vor der Tdr.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 80.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021 - 4445970
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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